Case Study of the Shenzhen Branch of M Bank:Analysis of the Default Risk and Management Risk Incurred by Individual Mortgages by 肖湘
学校编码：10384                                    分类号      密级        
学    号：17920121150931                                       UDC       
 
 
  
 
 
硕  士  学  位  论  文 
 
M 银行深圳分行个人房贷违约风险 
与管理风险的研究 
Case Study of the Shenzhen Branch of M Bank: 
Analysis of the Default Risk and Management Risk Incurred by 
Individual Mortgages 
 
肖  湘 
 
指 导 教 师 姓 名 ： 吴 世 农  教 授 
 
专  业  名  称 ： 工商管理 ( M B A ) 
论 文 提 交 日 期 ： 2 0 1 6 年    月 
论 文 答 辩 时 间 ： 2 0 1 6 年    月 
学 位 授 予 日 期 ： 2 0 1 6 年  4  月 
 
答辩委员会主席：           
评    阅    人：           
 
 
2016 年    月  
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 
厦门大学学位论文原创性声明 
 
本人呈交的学位论文是本人在导师指导下,独立完成的研究成
果。本人在论文写作中参考其他个人或集体已经发表的研究成果，均
在文中以适当方式明确标明，并符合法律规范和《厦门大学研究生学
术活动规范（试行）》。 
另外，该学位论文为（                            ）课题（组）
的研究成果，获得（               ）课题（组）经费或实验室的
资助，在（               ）实验室完成。（请在以上括号内填写课
题或课题组负责人或实验室名称，未有此项声明内容的，可以不作特
别声明。） 
 
声明人（签名）： 
            年   月   日 
 
 
 
 
 
 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦门大学学位论文著作权使用声明 
 
本人同意厦门大学根据《中华人民共和国学位条例暂行实施办
法》等规定保留和使用此学位论文，并向主管部门或其指定机构送交
学位论文（包括纸质版和电子版），允许学位论文进入厦门大学图书
馆及其数据库被查阅、借阅。本人同意厦门大学将学位论文加入全国
博士、硕士学位论文共建单位数据库进行检索，将学位论文的标题和
摘要汇编出版，采用影印、缩印或者其它方式合理复制学位论文。 
本学位论文属于： 
（     ）1.经厦门大学保密委员会审查核定的保密学位论文，
于   年  月  日解密，解密后适用上述授权。 
（     ）2.不保密，适用上述授权。 
（请在以上相应括号内打“√”或填上相应内容。保密学位论文
应是已经厦门大学保密委员会审定过的学位论文，未经厦门大学保密
委员会审定的学位论文均为公开学位论文。此声明栏不填写的，默认
为公开学位论文，均适用上述授权。） 
 
 
                             声明人（签名）： 
年   月   日 
 
厦
门
大
博
硕
士
论
文
摘
要
库
摘要 
I 
摘 要 
房地产是一个与国家政策休戚相关的行业，不论是房地产贷款还是个人住房贷
款都需要国家政策和银行信贷资金的支持。当国家政策支持时，房地产市场呈现欣
欣向荣的一面；当国家政策收紧时，抑制房地产市场的发展。2010 年至 2015年，我
国个人购房政策经历了由紧到松的过程。2014 年四季度以后，政策层面的宽松带动
深圳房价暴涨，个人住房贷款迅猛增长，2015 年末深圳地区个人住房贷款余额增速
达到 39.97%，个人住房贷款巨幅增长带来的贷款风险值得关注。M 银行深圳分行是
深圳地区一家大型银行，近年来个人住房贷款业务快速发展，2015 年个人住房贷款
增幅在五家大型银行中排名第一位，远高于全市贷款增幅。本文以 M 银行深圳分行
为研究对象，对个人房贷违约风险和管理风险进行探究，并提出管理建议，以帮助 M
银行加强个人住房贷款的风险控制，改进管理水平，实现个人房贷业务持续、合规、
健康的发展。 
本文的篇章主要分为七个部分。第一章为绪论，包括研究背景、制度背景、研
究框架和内容安排。第二章是研究综述。介绍个人房贷基本概念和类型、个人房贷
的风险及其风险管理研究，最后对国内外相关研究进行概括性综述。第三章为深圳
住宅市场的发展现状与风险分析，分别介绍了深圳住宅市场的发展现状以及近期深
圳住宅市场存在的风险。第四章是 M 银行深圳分行个人房贷的业务模式与面临的问
题，包括个人房贷业务模式、个人住房贷款业务发展现状、面临的问题。第五章剖
析个人房贷违约的典型案例，分析个人房贷违约风险成因，提出对策。第六章主要
是从银行自身房贷管理的角度，阐述个人房贷的管理风险，包括政策风险、审查风
险、道德风险和其他风险，分析银行房贷管理风险的成因，提出管理对策。第七章
是结论和建议，总结全文主要的研究结论，并提出相关建议。 
M 银行深圳分行个人住房贷款业务迅猛发展，2015 年末个人住房不良贷款和不
良率较 2014 年均实现双降，个人住房贷款风险基本可控。但个人住房贷款业务面临
的违约风险和管理问题值得关注，包括首付贷放大住房贷款风险、借款人过渡负债
风险、被查封抵押房产处置难、银行的抵押权落空风险、客户经理的审查和道德风
险以及国家宏观政策收紧带来的声誉、合规风险等。 
关键词：个人住房贷款；违约风险；管理风险
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Abstract 
 II 
Abstract 
Real estate is an industry that is closely related to national policy, and no matter real 
estate loan or individual mortgages, the support of national policy and bank credit fund is 
required. When national policy is supporting, the real estate market will turn to be 
flourishing; when national policy tightens up, it will restrain the development of real estate 
market. During 2010 – 2015, the individual house-purchase policy of our country went 
through the process from tight to loose. Since the fourth quarter of 2014, loose policy 
drives sudden rise of Shenzhen house price, individual mortgages grows rapidly, the 
growth rate of individual mortgages balance at Shenzhen district reached as high as 
39.97% at the end of 2015, and the real estate loan risk brought about by large growth of 
individual mortgages is noteworthy. Shenzhen Branch of M Bank is a large bank at 
Shenzhen District, individual mortgages business develops rapidly in recent years, and the 
growth rate of individual mortgages was ranked No.1 of five large banks in 2015, which is 
far higher than the growth rate of loan of the whole city. This paper takes Shenzhen 
Branch of M Bank as research object, explores default risk and management risk of 
individual mortgages, and proposes management suggestions, in the hope to help M Bank 
to strengthen risk control of individual mortgages, improve management level, and realize 
the sustainable, compliant and healthy development of individual mortgages business. 
This paper is mainly divided into seven parts. Chapter one is introduction, including 
research background, institutional background, research framework and content 
arrangement. Chapter two is research overview, which introduces basic concept and 
variety of individual mortgages, research on risk and risk management of individual 
mortgages, and finally general review on relevant researches at home and abroad. Chapter 
three is about the development status and risk analysis of Shenzhen real estate market, 
introducing respectively the present developing status and some risks existing in Shenzhen 
real estate market. Chapter four introduces the business model of individual mortgages in 
Shenzhen Branch of M Bank and problems existed, including three aspects: the business 
model of individual mortgages, the developing status of individual mortgages service, and 
some problems existed. Chapter five has analyzed some typical cases about individual 
mortgages default, causes of individual mortgages default risks and then proposed some 
countermeasures. Chapter six mainly explains management risk in individual mortgages 
from the angle of mortgages management of bank itself, including policy risk, review risk, 
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III 
moral risk and other risks in individual mortgages. and management risk cause analysis 
and management suggestion of individual mortgages. Chapter seven is conclusion and 
suggestions, which sums up key research conclusion of the whole paper and proposes 
relevant suggestions. 
Individual housing business of Shenzhen Branch of M Bank develops rapidly, bad 
loan and bad loan ratio of individual mortgages in 2015 realized double reduction when 
compared with 2014, and individual mortgages risk can basically be controlled. However, 
the default risk and management problems existing in individual mortgages business are 
noteworthy, including the risk of down payment amplifying mortgages, the risk of liability 
transition of the borrower, the difficulty in disposing mortgaged real estate that is sealed 
off, the risk that the right to mortgage of the bank may come to nothing, review and moral 
risk of customer manager, as well as reputation and compliance risk brought about by 
tightening up of national macro-economic policy, etc. 
 
Keywords: Individual mortgages; Default risk; Management risk 
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1 
第一章  绪论 
第一节 研究背景 
一、个人住房贷款快速拉升 
房地产是一个和银行信贷政策休戚相关的行业，不论是房地产贷款还是个人住
房贷款都需要银行信贷资金的支持。当银行信贷政策放松时，这些释放出来的资金
助力房地产开发、建设、流通等环节，房地产市场呈现欣欣向荣的一面；当银行信
贷政策收紧时，市场上资金缺乏，抑制房地产市场的发展。对于个人购房者来说，
信贷政策的收紧也明显抑制个人购房需求。2008 年-2014 年深圳住房销售价格、销
售量以及个人住房贷款增幅受国家宏观调控政策影响巨大，表现为国家严格调控房
地产，房价、销量、个人住房贷款余额保持平稳增长或略有上升。国家鼓励支持房
地产行业发展，房价、销量以及个人住房贷款余额出现巨幅增长，具体趋势情况见
图 1-1、1-2、1-3。如 2010 年至 2012年，国务院以及地方政府购房政策的不断收紧，
深圳地区家庭购房经历了第二套房首付款由 40%提高至 70%；利率由基准提升至 1.1
倍；商业银行全面执行家庭二套房“不仅认住房还认贷款”标准；第三套以上住房
实施限购、限贷措施等。受额度控制以及负债成本不断上升影响，深圳银行业金融
机构尤其是中小银行发放个人住房贷款的意愿进一步下降。2010 年深圳市个人住房
贷款增速 14.7%，增速同比下降 29.99%，2011 年-2012 年个人住房贷款增速一直低
位运行。与此同时，深圳房价增速过快的趋势得到明显遏制。2014 年四季度起，国
家去库存政策实施。人民银行和银监会宣布支持家庭改善性住房需求，在已结清第
一套住房贷款的前提下，家庭可享受首套房的政策优惠购买家庭第二套房产。前几
年被限贷政策压抑的改善型需求得到释放，房地产市场重新活跃。2015 年伴随着人
民银行 6 次降息，宽松的信贷政策推动了房地产交易市场的进一步活跃，2015 年末
深圳二手房成交均价达到 48239 元，同比增幅 59%。商品住宅销售面积 747.83 万平
方米，同比增幅 57.5%。深圳地区银行业个人住房贷款余额 7484.72 亿元，同比增加
40.15%。 
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图 1-1 深圳地区个人住房贷款增速趋势图 
资料来源：根据深圳银监局非现场监管统计信息系统数据整理，2016 
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图 1-2 深圳地区个人住房贷款余额趋势图 
资料来源：根据深圳银监局非现场监管统计信息系统数据整理，2016 
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图 1-3 深圳地区商品房销售面积与价格对比趋势图 
资料来源：根据 Wind 资讯数据整理，2016 
 
二、房地产贷款快速投放增加集中度风险 
2015 年，我国房地产市场加速分化，在一系列宽松政策以及旺盛需求的支撑下，
深圳房地产市场热度攀升，持续领涨全国。在市场成交带动下，深圳银行业房地产贷款
投放增速创历史新高，行业集中度进一步提高。 
2015 年 12月末，深圳银行业房地产贷款余额 10582.62亿元，同比增幅 28.28%，
创历史新高，分别比 2012年、2013年、2014 年增速上升 18.97个百分点、13.41个
百分点和 17.04 个百分点；2015 年内新增房地产贷款占各项新增贷款的 52.73%,同
比上升 31.18 个百分点。如图 1-4所示,2015 年末深圳银行业房地产贷款在各项贷款
中占比 32.63%，房地产贷款及以房地产为抵押品的非购房贷款在各项贷款中占比达
到 49.28%，同比分别上升 3.17 个百分点和 3.65 个百分点，行业集中度处于历史高
位。近年来新发放房地产及相关贷款占比进一步提升，由于房价快速上涨较大推高
房地产抵押物估值，房价波动对银行信贷资产质量影响显著增大。 
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图 1-4 深圳市银行业金融机构房地产贷款集中度趋势图 
资料来源：根据深圳银监局非现场统计信息系统数据整理，2016 
 
三、贷款违约受经济环境影响 
近年来全国经济金融形势趋于复杂，经济下行压力加大，随着经济体制改革的
深化，各行各业都受到来自经济新常态的压力和挑战，失业的增加和收入的波动是
不可避免的事实。如图 1-5 所示受经济下行的影响，深圳市银行业金融机构不良贷
款余额出现大幅增长。深圳企业经营面临挑战，银行应警惕由此引起的个人丧失还
款能力带来的违约风险。受 2008年金融危机影响，2009年深圳个人住房不良贷款余
额 217166万元，同比增幅 20.98%，如图 1-6所示。历史数据表明，经济下行周期个
人住房不良贷款余额将显著增加，个人住房违约概率将提升。 
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图 1-5 深圳市银行业金融机构不良贷款情况趋势图 
资料来源：根据深圳银监局非现场监管统计信息系统数据整理，2016 
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图 1-6 深圳市银行业金融机构个人住房贷款质量趋势图 
资料来源：根据深圳银监局非现场监管统计信息系统数据整理，2016 
 
第二节 制度背景 
一、房地产政策趋紧阶段 
2008 年金融危机后，国家出台了一系列房地产刺激政策，全国房地产迎来了一
片繁荣：商品住房成交活跃，商品房价格节节攀升。为防止房地产价格增长过快，
2010年我国陆续出台严厉的房地产调控政策。 
2010 年 1月，国务院办公厅发布通知①，要求严格执行差别化信贷政策，将第二
次申请住房贷款购买房产家庭的首付款成数提高至 4成。同年国务院再次发布通知②，
政策更加趋严，提高家庭第二套房首付至 5 成，贷款利率提高至 1.1 倍以上，对房
价过高、涨速过快地区居民暂停发放第三套及以上住房贷款，对不符合购房条件的
非本地居民暂停发放住房贷款。该通知首次提出限购的概念，明确地方政府可自行
规定限购房屋数量。5 月 26 日，中国人民银行联合住房城乡建设部、中国银监会发
布家庭第二套房认定标准，要求家庭已拥有一套住房再次申请贷款以及已贷款购买
过一套住房再次申请贷款的，执行第二套（及以上）住房贷款政策。至此，住房贷
款信贷政策全面收紧，商业银行全面执行家庭二套房“不仅认住房还认贷款”的时
代来临。2011 年国务院办公厅出台通知③要求提高家庭第二套房首付比例至 6成并要
                                                             
①
 《国务院办公厅关于促进房地产市场平稳健康发展的通知》 
②
 《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上涨的通知》 
③
 《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》 
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求各政府从严制定住房限购措施，原则上当地户籍居民家庭可以拥有 2 套住房，符
合条件的非当地户籍居民家庭可以拥有 1 套住房。住房市场既限制购买数量又限制
贷款的双限时代到来。2013 年全国性的房贷政策不再密集出台，取而代之是各地区
根据自身的住房市场出台政策。如深圳人民银行 2013年发布了相关住房信贷政策①，
要求提高家庭第二套房首付比例至 7 成，并明确深圳地区商业银行不得发放第三套
及以上个人住房贷款。 
二、房地产去库存阶段 
2014 年开始部分地区经济下行压力加大，经济金融形势趋于复杂，全国部分地
区房价开始松动甚至出现下降，房屋交易量下降，在此背景下个人住房政策逐渐放
开。2014 年 9月，中国人民银行联合中国银监会发布通知②，要求在已结清第一套住
房贷款的前提下，家庭申请住房贷款购买第 2 套房可以享受首套房的优惠政策。此
通知标志着二套房贷款政策的松动，历史上最严的“既认住房又认贷款”政策终结。
2015年 3 月，中国人民银行联合住房城乡建设部、中国银监会发布通知③，提出在第
一套住房贷款未结清的情况下，居民家庭再次申请住房贷款购买第 2 套房的可以降
低首付比例至 4 成。随后国家颁布调整个人住房营业税的通知，对个人购买住房转
让免征营业税的年限下调至 2年。2015年 3 月，中国人民银行宣布下调存贷款利率，
自此开启年内 6 次降息的大门。2015 年 9 月，国家颁布政策规定在不实施限购的城
市，居民家庭第一次贷款购房的首付成数下调至 2.5成。 
第三节 研究框架和内容安排 
本文的研究框架如图 1-7所示，共分为七章。 
                                                             
①
 《关于调整深圳市差别化住房信贷政策的通知》 
②
 《中国人民银行、中国银行业监督管理委员会关于进一步做好住房金融服务工作的通知》 
③
 《中国人民银行、住房城乡建设部、中国银行业监督管理委员会关于个人住房贷款政策有关问题的通知》 
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